ZNALECKY POSUDEK
& 5559-049/21

O cend &asti pozemku &. 1203/1 zahrada v k.4. Stfekov, v obei Usti nad Labem

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Usti nad Labem
Méstsky obvod Usti nad Labem - Stfekov
Narodniho odboje 794/15
401 00 Usti nad Labem

/ Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny a ceny podle platného
’ cenového predpisu na Zadost objednatele
)
" Dle zikona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku ve znéni pozdé&jich pFedpisi a vyhlisky MF
CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., podle stavu ke dni 15.3.2021 znalecky
‘ posudek vypracoval:
$ 7
’ Mgr. Ota Zeman )’
Hofteni 2423/3 ,
’ 400 11 Usti nad Labem v e
telefon: 602 461820
e-mail: reality.zeman@volny.cz

Pocet stran: 10 veetné titulniho listu a 3 strany ptiloh. Objednateli se piedava ve dvou
vyhotovenich.

Usti nad Labem 23.3.2021



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o cen& nemovitosti - pozemku v k.u. Stfekov




p, VYCET PODKLADU

1, Zakladni informace

iNézeV pfedmétu ocenéni: Pozemek
'-;‘Adresa predmétu ocenéni: M. Hubnerové

40003 Usti nad Labem
LV: 1
Kraj: Ustecky
\Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Stieliv
Potet obyvatel: 92 716

74kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 497,00 K&/m?

9. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.3.2021. {

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

-LV &. 1 pro obec Usti nad Labem, katastralni uzemi Stfekov
- snimek katastralni mapy

- aktudlni informace z KN

- informace objednatele

- skute¢nosti a vyméry zji$téné na misté

4. Vlastnické a evidencni tidaje
Statutérni mé&sto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, 400 01 Usti nad Labem, podil 1/ 1

dle LV ¢. 1 a prohlaSeni objednatele
ke dni ocenéni:

¢ast B1, C, D (jind préva, zapisy na LV, omezeni vlastnického prava)
- bez zapisu




C.NALEZ

1. Dokumentace a skuteénost
Ocenéni pozemku vychdzi ze stavu zaznamovych listin a skute&nosti.

2. Celkovy popis nemovité véci

Usti nad Labem je statutarni mésto s veSkerym zékladnim a vy$§im vybavenim.Soudasny pocet
obyvatel dle Lexikonu mést a obci je 92 716. Mésto Usti nad Labem je primyslového charakteru
(pfedevsim chemicky lehky primysl). Doprava ve mésté je autobusova a trolejbusova. Z hlediska
regionalniho je dileZitym dopravnim uzlem ( budouci dalnice D8, Zeleznice, lodni labsk4 doprava s
prekladistém).

Vlastni nemovitost leZi na okraji méstské ¢asti Stfekov, tvofi funkéni celek se stavebnim pozemkem
p.€. 1202 a domem, ktery je jeho soucasti.

Ocenén je 1 m? tohoto pozemku a jeho &asti podle poZadavku objednatele.

3. Obsah znaleckého posudku

1. P.p.€.1203/1 zluté vySrafovana Cast
2. P.p.¢.1203/1 Cervené vysrafovana ¢ast




O

D. ZNALECKY POSUDEK

Oceiiovaci predpis

Oceneéni je provedeno podle zékona &. 151/1997 Sb., o ocetiovini majetku ve znéni zakond &.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
€. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb. a & 488/2020 Sb., kterou se
provadeji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niZ$i nez I -0,05
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi II 0,00

6. Povodniové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 1II 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastralni uzemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické

lokality
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VII 0,80
9. Obcanské vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, §kolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy
€. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ip=Pg* Py *Pg* Py * (l + Z Pi) =(,798

i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg * Py * (1+ 3 P;))=10,950

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel '
Nazev znaku ¢é. P;
1. Druh a ucel uvziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku



2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: | 0,04

Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce 1 -0,05

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek l1ze napojit pouze na nékteré sit& v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,01
¢aste¢né dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfistup po nezpevnéné 111 -0,05
komunikaci, $patné parkovaci moznosti

7. Osobni hromadn4 doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — II -0,03
Spatné dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komer¢niho vyuziti ,

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivl - bez dalsich vlivi 11 0,00

11
Index polohy Ip=P *(1+3 P)=0,800

i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 piilohy
¢. 3 oceriovaci vyhlasky: _,

Koeficient pp = It * Ip = 0,638

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,760

1. P.p.¢.1203/1 Zluté vySrafovana st

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,950

Index polohy pozemku Ip = 0,800

Vypoéet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Niazev znaku .
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

<
s

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku nad 15 % - 1 -0,04
orientace SV, S a SZ

3. Ztizené z4kladové podminky: NeztiZené zékladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Chranénd krajinna oblastv 1.a  III -0,03
2. z6ng, nebo narodni park

3. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - celkovy stav, $patny Il -0,30

piistup, svaZitost




Index omezujicich vlivi Io=1+) P;i=0,630
i=1

Celkovy index I =17 * Ip * Ip = 0,950 * 0,630 * 0,800 = 0,479

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

wrxe Z34Kl. cena Upr. cena
Zati{déni (Ke/m?] Index  Koef. Ké /m2]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii, fankéni celek
§ 4 odst. 1 1497,- 0,479 717,06
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P Sislo [m’] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 1203/1 116 717,06 83 178,96
Stavebni pozemek - celkem 116 83 178,96
P.p.€.1203/1 zluté vySrafovana st - zjistén4 cena celkem' = 83 178,96 K¢
2. P.p.c.1203/1 ervené vySrafovand &ist
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,950
Index polohy pozemku Ip = 0,800
Vypocet indexu cenového porovnini
Index omezujicich vlivi pozemku
Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku nad 15 % - | -0,04
orientace SV, S a SZ
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Chran&na krajinnd oblastv 1.a  III -0,03
2. z6n&, nebo narodni park
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - celkovy stav, $patny I -0,30
ptistup, svaZitost
6
Index omezujicich vlivi Io=1+YP;=10,630

i=1

Celkovy index I = I, * o * Ip = 0,950 * 0,630 * 0,800 = 0,479
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil

TP Z8kl. cena Upr. cena
Zatiidéni K& /m2] Index Koef. Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavénd plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1497.- 0,479 717,06
T Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 1203/1 11 717,06 7 887,66
Stavebni pozemek - celkem 11 7 887,66
P.p.€.1203/1 ¢ervené vySrafovani ¢ast - zjiSténa cena celkem = 7 887,66 K¢
Rekapitulace
1. P.p.€.1203/1 Zluté vysrafovana ¢ast 83 179,- K&
2. P.p.€.1203/1 Cervéné vysrafovana &ast 7 887,70 K¢&
Vysledna cena - celkem: 91 066,70 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 91 070.- K&

slovy: Devadesitjednatisicsedmdesat K&




Cena obvykla

Cena obvykla se stanovuje porovnanim. Porovnéany byly pozemky nabizené na internetu ve &tvrti
Stfekov. Cena byla korigovana vzhledem ke svaZitosti, vyuZiti a celkové lokalizaci. Byla
vypocitana na 625,-K¢&/1 m2.

Cena zluté ¢asti: 625,-* 116 m2 = 72 500,-K¢
Cena Cervené Casti 625,-* 11 m2 = 6 875,-K¢




Rekapitulace

1. P.p.€.1203/1 Zlut& vysrafovana &ast

Vysledna cena - celkem: 72 500,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 72 500,- K¢

slovy:Sedmdesatdvatisicep&tset K&

Rekapitulace

2. P.p.€.1203/1 &ervené vysrafovana &ast

Vysledna cena - celkem: | 6 875.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 6 880,- K¢

slovy: Sesttisicosmsetosmdesét K¢&

G. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kv&tna 2001 pod &,j. Spr 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocefiovani nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 5559-049/21 evidence posudkd.

Usti nad Labem 23.3.2021

Mgr. Ota Zeman
Hofteni 2423/3

400 11 Usti nad Labem
telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz
Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1.
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Informace o pozemku | NahliZzeni do katastru nemovitosti

- celni islo: 120319 | j_)
Usti nad Labem [554804]

sastralni Gzemi: Strekov [775258]

1
2]: 1349

Parcela katastru nemovitosti 1:2048

jiéeni vymery: Ze soufadnic v S-JTSK

juh pozemku: zahrada 4

Jistnické prévo Podil |

Virméra

PiBz 1349 '

' Rizend, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsén cenovy Gdaj
. Movitost je v Gizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitost! CR vykonava Katastralni urad pro Ustecky kraj,

1k s (f
x pracovisté Usti nad Labem™

02004 - 2021 Cesk ifad zemimeticky a katastedlnics \aresIC0i6 BOIINANAND)
| https;
_ DS.Hnahliz&nidckn.cuzk.cszobrazObjekt.aspx?ancrypted=85ktI5DvGu89uMde9fa_8c_by_w2NUgKodIcBSUdApdeNu1 hQjUiQp1ylIOLTnZSS... 1M1




